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2007 年 3 月 16 日第十届全国人民代表大会第五次会议通过的《中华
人民共和国物权法》(以下简称《物权法》)第 78 条规定 :“业主大会或者业主
委员会的决定 ,对业主具有约束力。业主大会或者业主委员会作出的决定
侵害业主合法权益的 ,受侵害的业主可以请求人民法院予以撤销。”第 83 条
第 2 款规定 :“业主大会和业主委员会 ,对任意弃置垃圾、排放污染物或者噪
声、违反规定饲养动物、违章搭建、侵占通道、拒付物业费等损害他人合法权
益的行为 ,有权依照法律、法规以及管理规约 ,要求行为人停止侵害、消除危






主体资格 ,那么由其作出的决定何以被法院撤销 ? 对于自己作出的决定 ,如
果业主不予理会 ,那么业主委员会又如何实现自己的权威 ? 如果业主委员
会不具备诉讼主体资格 ,又怎么能够依照法律、法规以及管理规约 ,要求行
为人停止侵害、消除危险、排除妨害、赔偿损失 ? 如果从法条的隐含意思中





周延 ,而且在理解上存在前后矛盾。那么 ,在物业管理纠纷案件的诉讼中 ,
业主委员会应当具有怎样的法律属性 ,在诉讼中是否具有当事人的诉讼主




外 ,主要有国务院于 2003 年 6 月 8 号颁布实施的《物业管理条例》①、建设




条、第 16 条的规定 ,业主委员会一方面是由业主大会选举产生 ,并经物业所
在地的区、县人民政府房地产行政主管部门登记备案后正式成立的合法主
体 ,但作为业主大会的执行机构 ,其本身并无独立的意志能力 ,而须经业主
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主体地位 ,如 2004 年《北京高级人民法院关于审理物业管理纠纷案件的意











《浙江确立业主委员会诉讼主体资格》,下载地址 : http :/ / news. tom. com ,下载
日期 :2008 年 11 月 10 日。
例如 ,城市住宅房地产发展较早和物业管理较为成熟的上海、深圳、广东等地
的物业管理条例均未对业主委员会的诉讼主体地位问题予以明确。
《北京高级人民法院关于审理物业管理纠纷案件的意见》,下载地址 : http :/ /
www. pmabc. com ,下载日期 :2008 年 11 月 10 日。
程建乐 :《业主委员会是否具备诉讼主体资格》,下载地址 : http :/ / www. hi2
court . gov. cn/ ,下载时间 :2008 年 11 月 10 日。
《广东 :物业管理纠纷 ,业主委员会可提起诉讼》,下载地址 : http :/ / www. yh2

















院。郫县法院审理后认为 ,根据我国《物业管理条例》第 15 条规定 ,业主委
员会并不具有民事权利能力和民事行为能力 ,不具备诉讼主体资格。小区
土地使用权的享有者是业主 ,而非业主委员会。因此 ,小区业主委员会以原











告》,下载地址 :http :/ / www. chinalawedu. com ,下载时间 :2008 年 11 月 10 日。
《业主委员会没有诉讼主体资格 ,起诉房产公司侵权被法院驳回》,下载地址 :
http :/ / big5. xinhuanet . com/ ,下载日期 :2008 年 11 月 10 日。
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共和国民事诉讼法》第 49 条、最高人民法院《关于适用〈中华人民共和国民


























案的复函》,下载地址 :http :/ / www. elaws. com. cn ,下载日期 :2008 年 11 月 10 日。
《最高法院出审判意见 ,业主委员会不能随意告状》,下载地址 : http :/ / www.






法人团体以权利主体的法律地位 ,如德国《住宅所有权法》第 27 条规定 :
“(1)管理人的权利义务如下 : ⋯⋯(2)管理人得以全体住宅所有人的名义为





法国的业主管理团体依法强行设立 ,具有法人资格 ,是权利义务主体 ,




该法规定 ,系为享有法人人格之团体 ,有法律上的行为能力 ,能够实施法律












李小宁、季诺 :《规范上海市物业管理主体立法研究》,下载地址 http :/ / www.
it2law. cn ,下载日期 :2008 年 11 月 10 日。
陈枫 :《论业主委员会的主体性质及当事人能力》,载《人民司法》2004 年第 9
期。
梁慧星 :《中国物权法研究》,法律出版社 1998 年版 ,第 412 页。




















权人团体为“业主立案法团”。《香港法例》第 334 章“建筑物管理条例”第 7
条第 3 款“法人的成立”规定 :“(1) 根据第 3 条、第 3A 条、第 4 条或第 40C
条委任的管理委员会 ,须在获得委任后 28 天内向土地注册处处长申请将各





陈华彬 :《现代建筑区分所有权制度研究》,法律出版社 1995 年版 ,第 231～234
页。
周树基主编 :《美国物业产权制度与物业管理》,北京大学出版社 2005 年版 ,第
49 页。
See Thomas J . Nussbewm , The failure of Private Approches to the Statutory





定外 ,亦须针对法团而非针对业主执行 :据此 ⋯⋯( b) 有关建筑物共用部分
的任何在审裁处提起及执行的法律程序 ,可由法团提起及执行 ,或针对法团























梅伟住 :《物权法报告》,中信出版社 2005 年版 ,第 54 页。
澳门《民法典》第 1359 条规定 :“(1)管理机关在执行属其本身之职务或受所有
人大会许可执行之职务时 ,具有对分层建筑物之任何所有人或第三人提起诉讼之正当






分权利能力的特别团体 ,如《德国民事诉讼法》第 50 条中规定 :“有权利能力
者 ,有当事人能力。无权利能力的社团可以被诉 ,在诉讼中 ,该团体具有权
利能力的社团地位。”µυ日本则采取折衷主义认可业主委员会的立法模式 ,























江伟 :《民事诉讼法专论》,中国人民大学出版社 2005 年版 ,第 192 页。






一致 ,甚至截然相反。但是 ,总体而言 ,国内外关于业主委员会法律地位的
现状存在以下共性 :首先 ,在司法实践中 ,国内外司法判决包括我国部分地
区的法院都认可业主委员会具有独立的民事主体地位和诉讼主体地位。其






















































姜国幸 :《业主委员会的法律地位》,载《上海审判实践》2005 年第 5 期。
李延荣、周柯主编 :《房地产法》,中国人民大学出版社 2000 年版 ,第 190 页。
陈华彬 :《现代建筑区分所有权制度研究》,法律出版社 1995 年版 ,第 236 页。































陈枫 :《论业主委员会的主体性质及当事人能力》,载《人民司法》2004 年第 9
期。
































参见胡智勇 :《业主委员会法律地位研究》,西南政法大学 2006 年硕士学位论
文。
































梁书文 :《民事诉讼法适用意见新释》,中国法制出版社 2001 年版 ,第 79 页。











用民事诉讼法若干问题的意见》第 40 条规定 :“其他组织是指合法成立、有
一定的组织机构和财产 ,但又不具备法人资格的组织。”基于此 ,笔者认为 ,
“其他组织”具备学理上的非法人组织的属性 ,属于非法人组织。既然业主
委员会属于非法人组织 ,那么它就可能属于或涵盖于“其他组织”。具体而
言 ,业主委员会具备“其他组织”的构成要件 : (1)合法成立。根据《物业管理





15 条规定 :“业主委员会执行业主大会的决定事项 ,履行下列职责 ⋯⋯”;







































νξ 参见胡智勇 :《业主委员会法律地位研究》,西南政法大学 2006 年硕士学位论
文。
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熟 ,因而本文不再赘述 ,具体参见陈亚军 :《业主委员会法律地位分析》,载《甘肃政法学
院学报》2004 年第 4 期 ;唐宇明 :《论非法人组织的民事诉讼主体资格》,中国政法大学
2005 年硕士学位论文 ;彭建军 :《业主委员会的法律地位分析》,载《中南民族大学学报
(人文社会科学版)》2006 年第 5 期 ;张玉 :《业主委员会法律地位研究》,西南政法大学
2006 年硕士学位论文 ;谭玲 :《论业主委员会的法律地位 ———〈物权法〉关于业主自治机
构法律地位之解读》,载《暨南学报 (哲学社会科学版)》2008 年第 2 期。

























































主体的有限分离。如《法国民事诉讼法典》第 421 条和第 422 条规定 ,涉及
社会公益的民事纠纷和重大民事纠纷案件的诉讼 ,检察机关可以作为主要
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事主体相的分离情形。如《日本民事诉讼法》第 47 条规定 :“非法人的社团






















































参见徐海燕 :《业主委员会的法律地位问题研究》,对外经济贸易大学 2005 年
法律硕士学位论文。
肖建华 :《当事人问题研析》,中国法制出版社 2001 年版 ,第 34 页。
[日 ]高桥宏志 :《民事诉讼法制度与理论的深层分析》,林剑锋译 ,法律出版社
2003 年版 ,第 146～147 页。














可。实体权利主体与诉讼主体的分离情形 ,在现代社会中已经屡见不鲜 , οξ
如依法对他人的实体权利义务或财产拥有管理权或一定支配权的信托人、
代位债权人、遗产管理人、清算组织 ,以及国外担当公益诉讼的机关或组织
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告、申请人预交 ,当事人在收到预交通知的次日起 7 日内未预交又不提出缓
交申请的 ,按自动撤回起诉处理。另外 ,法院收取案件诉讼费 ,包括案件受























条例”第 38 条第 4 款的规定 :“管理委员会或主任委员无正当理由未执行第
22 条促请改善或诉请法院强制迁离或强制出让该区分所有权之职务 ,由









下 :首先 ,全体业主对区分所有物的公共设施以及地基等部分 ,实际上是居
于共有人的关系 ,因此 ,如果牵涉共有物的侵害 ,那么各业主可以依法起诉。
其次 ,各个业主对于其专有部分及约定专用部分是居于占有人地位 ,因此 ,
如果起诉的事项涉及个别专有部分的妨害 ,各利害关系业主可以自行起诉。









尹章华等 :《公寓大厦管理条例解读》,中国政法大学出版社 2003 年版 ,第 101
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参见尹章华等 :《公寓大厦管理条例解读》,中国政法大学出版社 2003 年版 ,第
102～103 页。
